AURELIO DA TORRE BOGOSSIAN
Engenheiro Civil — Perito Judicial

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL REGIONAL DA
BARRA DA TIJUCA

Processo n°. 0003501.14.2020.8.19.0209

Agao: EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL

Executante: FUNDO DE INVESTIMENTO DE DIREITOS CREDITORIOS
NAO PADRONIZADOS INVISTA

Executado: NJC8 PARTICIPACOES LTDA E OUTROS

AURELIO DA TORRE BOGOSSIAN, Engenheiro Civil, CREA-R]J n°. 50.193-D, apés
efetuar as necessarias diligéncias e exame de toda a documentacdo fornecida, vem
apresentar seu LAUDO DE AVALIACZ'\O, para que seja apreciado e forneca maiores
subsidios ao deslinde da presente demanda.

e O presente laudo foi elaborado seguindo as normas e procedimentos técnicos de
Engenharia Legal, bem como por processos de afericdo com base na experiéncia
dos profissionais que subscrevem o presente trabalho. Acrescentamos ainda que
ndo tem quaisquer vinculos ou interesse pessoal no resultado da presente
demanda.

e Os honorarios profissionais do avaliador ndo estdo, de forma alguma, sujeitos as
conclusdes deste Laudo.

e No presente Laudo assumem-se como corretas as informacOes recebidas de
terceiros, sendo que as fontes das mesmas estdo contidas no relatério.

e O Laudo foi elaborado considerando o descrito no item 9.5.1 da NBR 14.653-4-
2002, "A precisdo matematica dos procedimentos ndo representa qualquer
garantia de que as analises prospectivas efetivamente ocorrerdo, ja que o
comportamento erratico das conjunturas geral e setorial pode afetar diretamente
os resultados do empreendimento, ainda que contemplados em diversos
cenarios”.

e O presente laudo de avaliacdo foi elaborado considerando as premissas para

obtencdo de Valor de Liquidacdao Forcada. Na definicdo da ABNT NBR 14.653 -

Parte 1 sendo “condicdo relativa a hipdtese de uma venda compulsdria ou em um
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prazo menor que o médio de absorcdo pelo mercado”, em outras palavras, é o
valor do imével quando é necessario vende-lo em um prazo menor que

naturalmente ocorre no mercado imobiliario.
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AURELIO DA TORRE BOGOSSIAN
Engenheiro Civil — Perito Judicial

e O avaliador assume total responsabilidade sobre a matéria de Engenharia,
incluidas as implicitas, para o exercicio de suas honrosas fungdes, precipuamente
estabelecida em leis, cddigos ou regulamentos proprios.

e O Laudo foi elaborado com a estrita observancia dos postulados constantes dos
Cédigos de Etica Profissional do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia e
Agronomia e do Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia.

OBJETIVO:
O presente laudo tem por objetivo obter o real valor de mercado dos iméveis designados
como:

e Sala 632 do Bloco 01 - Rua Victor Civita 66 - Barra da Tijuca - RJ;

e Sala 633 do Bloco 01 - Rua Victor Civita 66 - Barra da Tijuca - RJ;

e Sala 416 do Bloco 02 - Rua Victor Civita 66 - Barra da Tijuca - RJ;

e Loja 112 do Bloco 02 - Rua Victor Civita 66 - Barra da Tijuca - RJ;

e Loja 114 do Bloco 02 - Rua Victor Civita 66 - Barra da Tijuca - RJ;

CONSIDERACOES INICIAIS

e Este avaliador ndo teve acesso ao interior dos imoveis;

e Imdveis designados como sala 632, sala 633, sala 416 e Loja 114 estdo
atualmente desocupados e sem benfeitorias;

e O imbvel designado como Loja 112 atualmente encontra-se ocupado pela
sociedade empresarial Restaurante Sr. Sabor, com benfeitorias decorrentes de
sua utilizacdo comercial, sendo que estas nao foram consideradas no presente
trabalho, pois 0os moveis e equipamentos pertencem ao ocupante.

¢ No presente trabalho foi considerada a area da Inscricdo Imobilidria constante no
banco de dados da Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro, base do IPTU.

DESCRICAO E LOCALIZACAO DO IMOVEL:

Resumidamente o imével possui as seguintes caracteristicas:

v" Ocupacao da Regido: Heterogénea
v" Ocupacao Industrial: Inexistente
v" Ocupacao Comercial: Expressiva
v" Ocupacao Residencial: Expressiva e de Alto padrao
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AURELIO DA TORRE BOGOSSIAN
Engenheiro Civil — Perito Judicial

v" Melhoramentos Publicos: Rede de Agua, Rede de Esgoto Sanitdrio, Rede
de Aguas Pluviais, Rede de Gas Canalizado,
Rede de Telefonia, Rede de Cabeamento para
Comunicacao e Transmissdao de Dados, Rede
de Energia Elétrica, Iluminacdo Publica,
Pavimentacdo Asfaltica, Guias e Sarjetas e
Coleta regular de Lixo.

v" Pontos de Destaque: Praia da Barra da Tijuca

De acordo com a Lei Complementar 111/2011, o imdvel em estudo esta inserido em uma
Zona de Ocupacao condicionada segundo Decreto 3046/1981.

O terreno sobre o qual estdo erigidas as construgdes possui as seguintes caracteristicas:
v Frente e Acesso: Rua Victor Civita

v Topografia: Plana

As Principais caracteristicas da construcdo estdo descritas a seguir:

v' Tipologia do Imével: Comercial
v' Idade: 21 anos
v" Area Privativa: A loja 112 do bloco 02 possui 56m2

A loja 114 do bloco 02 possui 53m2
A sala 632 do bloco 01 possui 45m2
A sala 633 do bloco 01 possui 45m2
A sala 416 do bloco 01 possui 33m2

v' Estrutura: Concreto Armado

v" Fachada: Pintura e Esquadrias de Aluminio
v' Paredes: Alvenaria revestida e drywall

v" Estado de Conservacdo: Excelente

DA SITUACAO REGISTRAL:

Os imbveis encontram-se registrados perante o 9° Oficio de Registro de Imébveis da
cidade do Rio de Janeiro, sob as matriculas 239557 (sala 632), 239538 (sala 633),
239682 (sala 416), 239593 (loja 112) e 239595 (loja 114), com as descricbes e

caracteristicas constantes nos termos juntados aos autos.
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AURELIO DA TORRE BOGOSSIAN
Engenheiro Civil — Perito Judicial

O habite-se foi emitido pela Secretaria Municipal de Urbanismo da Cidade do Rio de
Janeiro em 05 de dezembro de 2000, nos termos da certiddao n® 011145,

DIAGNOSTICO DO MERCADO:

O mercado imobilidrio ndo estd alheio a esta conjuntura econ6mica atual em meio a
Pandemia, logo estd sendo afetado pelo cendrio negativo, com impacto direto nas taxas
de ocupacao dos ativos, nos precos praticados e na sua liquidez.

A regido onde se encontra o imoével naturalmente acompanha o comportamento
verificado em outras pracas onde, ha poucos anos atras, observou-se uma valorizacdo
intensa, com valores de imdveis que aumentavam substancialmente em um curto

intervalo de tempo.

Contudo, atualmente, apdés as altas verificadas nos ultimos anos, percebeu-se um
comportamento mais conservador, com um arrefecimento de valores e um cenario de

maior estabilidade, ocasionando assim um reequilibrio no mercado em todos os sentidos.

CALCULOS PERICIAIS:
O imével objeto da avaliacdo dos imoveis designados como sala 632 do Bloco 01, sala
633 do Bloco 01, sala 416 do Bloco 02, loja 112 do Bloco 02 e loja 114 do Bloco 02,
fazem parte do Empreendimento Rio Office Park, todos localizados na Rua Victor Civita
66 - Barra da Tijuca - RJ;

Método empregado:

A metodologia bdsica aplicada no trabalho fundamenta-se na NBR-14.653 - Norma
Brasileira para Avaliacdo de Bens da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT),
em suas partes 1: Procedimentos Gerais, 2: Imédveis Urbanos e 4: Empreendimentos.

Foi utilizada também a Norma para Avaliacdo de Imoéveis Urbanos - versdo 2011,
publicada pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

Foram observados os padrdes de conduta e ética profissionais estabelecidos no Red Book
em sua edicdo 2014 editada pelo Royal Institute of Chartered Surveyors ("RICS”) e nas
normas do International Valuation Standards Council ("IVSC”), nos seus
pronunciamentos 101 - Scope of Work, 102 — Implementation e 103 — Reporting.
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AURELIO DA TORRE BOGOSSIAN
Engenheiro Civil — Perito Judicial

AVALIACAO DO VALOR METODO COMPARATIVO DIRETO:
Para a avaliagdo do imovel foi utilizado o método comparativo direto com
homogeneizagdo por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14.653-2. Por
este método, o imdével é avaliado por comparacdo com imoéveis de caracteristicas
semelhantes, cujos respectivos valores unitarios (por m2) sdo ajustados com fatores que

tornam a amostra homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de
Chauvenet e o tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas
Amostras (n<30) com a distribuicdo "t" de Student com confianca de 80%, consoante

com a Norma Brasileira.

A amostra desta avaliagdo foi tratada com os seguintes fatores:

F1: Fator Fonte:

Tomado como Ff = 0,90 para imoveis em oferta de venda, considerando-se o desejo de
alugar e a negociacao a ser realizada. Para negociacOes efetivamente realizadas
(contratos celebrados), Ff = 1,00;

F2: Fator de Documentacao:

Tomado como 1,00 para imdveis com documentos em perfeito estado.

Para imdéveis com pendencia ou necessidade de documentos e pagamento de impostos,
Fd = 0,90;

F3: Fator Area:

E representado pela expressdo empirica

Fa = (drea do elemento pesquisado / area do imével avaliando) n na qual n = 0,25 =
guando a diferenca entre as areas for inferior a 30% e n = 0,125 = quando a diferenca
for superior a 30%

F4: Fator de Transposicao:

Refere-se as diferencas de valores entre iméveis situados em locais distintos, ou seja,
corrige as variacoes decorrentes da localizagdo mais ou menos valiosa da amostra em
relacdo ao imédvel avaliando, no caso em estudo todos os iméveis estdo localizados na

macro regido da Barra da Tijuca.
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AURELIO DA TORRE BOGOSSIAN
Engenheiro Civil — Perito Judicial

QUADRO DE AMOSTRAS DAS LOJAS 112 E 114 DO BLOCO 2:

Victor Civita 66 - Lojas

Elemenio Endereco Area Ut (m) | valor Venda FeSim” Venda/Oferta | WD FONTE
1 Amostra 01 56,00 270.000,00 4. 821,43 ] 1| Anexo Laudo
2 Amostra 02 39,00 160.000,00 4.102,56 ] 1| Anexo Laudo
3 Amastra 03 35,00 230.000,00 5.571,43 o] 1 | Anexo Laudo
4 Amostra 04 42,00 250.000,00 5.208,33 [&] 1| Anexo Laudo
5 Amostra 05 44,00 2&0.000,00 6.363,64 (8] 1| Anexo Laudo
il Amostra 06 56,00 440.000,00 T.BET.14 ] 1| Anexo Laudo
7 Amastra 07 40,00 362.700,00 0.067,50 o] 1 | Anexo Laudo
B Amastra 08 60,00 200.000,00 3.333,33 o] 1 | Anexo Laudo
o Amostra 00 35,00 1&5.000,00 528571 o] 1| Anexo Laudo
10 Amostra 10 60,00 205 000,00 4.018.87 8] 1| Anexo Laudo

QUADRO DE AMOSTRAS DAS SALAS 632 E 633 DO BLOCO 1 E 416 DO BLOCO 2:

Victor Civita 66 - Salas

Elemento Endersco Area Util (m*) | Walor Venda RES/im” Venda/Oferta | VD EQOMNTE
1 Amostra 01 30,00 240.0:00,00 §.153,85 o] 1| Anexo Laudo
2 Amostra 02 45,00 280.0:00,00 8222 22 8] 1| Anexo Laudo
3 Amostra 03 40,00 253.000,00 6.325,00 o] 1 | Anexo Laudo
4 Amostra 04 45,00 280.000.00 §.222,22 o] 1 | Anexo Laudo
5 Amostra 05 48,00 245.000,00 5.104,17 Q 1 | Anexo Laudo
i) Amostra 06 45,00 320.0:00,00 T.111,11 o 1| Anexo Laudo
7 Amostra 07 40,00 220.000,00 7.000,00 Q 1 | Anexo Laudo
8 Amostra 08 40,00 253.000,00 f.325,00 =] 1 | Anexo Laudo
] Amostra 00 40,00 220.000,00 5.500,00 [#] i | Anexo Laudo
10 Amaostra 10 36,00 225.312,00 8.258.87 8] 1| Anexo Laudo
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AURELIO DA TORRE BOGOSSIAN
Engenheiro Civil — Perito Judicial

COMPARATIVO DIRETO LOJA 112 - BLOCO 2:

Awaliando (Area m) = | 56,00 [ V= 1 Rua Victor Civita 66 - Bloco 01 - Loja 112
Homogeneizacio dos Blementos Amostrais
Matriz de Fatores
Elermentos | Dados RS F Fonte F Documentagso F Area F, Transposigo | Dados R | Classe 5V
1 482143 0.80 1,00 1,00 1.00 433920 0 0,00
2 4102 58 0.80 1,00 085 1,00 352004 o 0,00
2 B.571.43 0,80 1,00 084 1,00 557683 3 11.153,68
4 520833 0.80 1,00 088 1.00 451028 1 13,530,858
5 636364 0.80 1,00 024 1,00 530218 3 10,784,348
& 7.B57.14 0,80 1,00 1.00 1,00 TO71.42 0 0,00
T B.DET 50 0.80 1,00 082 1.00 THO2 38 0 0,00
B 333333 0.80 1,00 1,02 1,00 305218 o 0,00
@ 528571 0,80 1,00 084 1,00 448571 1 13.457,12
10 401887 0.80 1,00 102 1.00 450180 1 13.505,87
N= 10
Média = 4996,13
Desvio = 142143
CHALNWEMNET
Elementos Extremos
Max: 750236
Min.: 305219
‘alor Critico para 10 elementos == 1,96
Q5= 1,763 Elemento Permanece (dn/S < Valor Critico)
dnifS= 1,368 Elemento Permanece (dn/S < Valor Critico)
STUDENT
n-1= 9 Limite Conf.= 850% tc= 1,35
Limites de Confianga: X mdx = 5650,01
X min = 4342 25 Classe = 3
Amplitude do Intervalo A= 130777 AfClasse = 4359218705
Cuantidade: Pesa
Classes: 1? 4342 25 477817 == 3 3
z 477817 5214,09 == 0 0
3 521409 5650,01 == 2 2

Soma dos Pesos: 13
3 Valores Ponderados: 6243197

Tomada de Decisdo: 4802 46
Valor Unitario: R$ 4.802,46 /m’

Valor do Imdwel:

CALCULD PARA LIGUIDACAD FORCADA
Valor Mercado Atual | 268.937,70
Perindo de Exposicéo em Meses 2400
Taxa de Desconto (12a.a) 0,003378
[Valor para Liguidacio Forcada | 248.028.68 |

Valor final para o imoével designado como loja 112 - Bloco 02 - da Rua Victor
Civita — Barra da Tijuca importa em R$ 268.937,70 (Duzentos e sessenta e oito
mil novecentos e trinta e sete reais e setenta centavos).

Av. das Américas n° 2.901 sala 408 7
Barra da Tijuca - RJ
(21) 2439 4334— (21) 9971 8898
aurelio@conporteng.com.br




AURELIO DA TORRE BOGOSSIAN
Engenheiro Civil — Perito Judicial

COMPARATIVO DIRETO LOJA 114 - BLOCO 2:

Awaliando (Area mé) = | 53,00 [ V= if Rua Victor Civita 66 - Bloco 01 - Loja 114
Homogeneizagao dos Blementos Amostrais
Matriz de Fatores

Elementos | Dados RS F Fonte F Documentacio F Area F, Transposico | Dados R | Classe 5V
1 462142 0.60 1,00 1,01 1,00 430042 1 17 507,72
2 4.102.58 0.00 1,00 0,83 1,00 HIRTE 0 0,00
3 B.571,43 0,80 1,00 0,85 1,00 561534 3 11.230,88
4 5.008,23 0.60 1,00 0,28 1,00 45720 1 13.291,21
5 6,353,584 0.00 1,00 0,85 1,00 488 01 E] 10.833,83
] T.B57,14 0,80 1,00 1,01 1,00 TIEE44 ] 0,00
T 2.0E7.50 0.60 1,00 0,83 1,00 TH0E.35 0 0,00
[ 333333 0.00 1,00 1,03 1,00 3004 42 0 0,00
2 5.285.71 0,80 1,00 0,85 1,00 451668 1 13.068,74
10 401857 0.60 1,00 1,03 1,00 458432 1 1825755

M= 10

Media = 5042 56
Desvio = 1459 56

CHALUWENET
Elementos Extremos
Max: TB0E,35
Min.: 3094 4%
Walor Critico para 10 elementos == 1,96
Qe S= 1,757 Elementa Permanace (dn/S < Valar Critica)
A S= 1,335 Elementa Permanace (dn/S < Valar Critica)
STUDEMT
n-1= 9 Limite Conf.= 80% fc= 1,38
Limites de Confianga: X max = 5713,95
X min = 437116 Classe = 3
Amplitude do Intervalo A= 1342749 AiClazse = 447 5969477
Cuantidade Pesa
Classes: 1 4371,18 481876 == 4 4
2 481876 5266,36 == 0 0
3 5266, 36 571395 == 2 2

Soma dos Pesos: 20
3 VYalores Ponderados: 94 37773
Tomada de Decisdo: 4718 39
Valor Unitario: R$ 4.718,89 /m’

Valor do Imdvel: R$ 250.100,99

CALCULD PARA LIQUIDACAQ FORCADA
Valor Mercado Atual | 250.100,99
Perindo de Exposicdo em Meses 2400
Taxa de Desconto (12a.a) 0,003378
[Valor para Liquidagio Forcada | 230.556,46 |

Valor final para o imoével designado como loja 112 - Bloco 02 - da Rua Victor
Civita - Barra da Tijuca importa em R$ 250.100,99 (Duzentos e cinquenta mil
cem reais e noventa e nove centavos).
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AURELIO DA TORRE BOGOSSIAN
Engenheiro Civil — Perito Judicial

COMPARATIVO DIRETO SALA 632 - BLOCO 1:

Avaliando (Aream’) = | 45,00 [ V=] 1] Rua Victor Civita 66 - Bloco I - Loja §32
Homogeneizagao dos Blementos Amostrais
Matriz de Fatores
Elementos | Dados RS F Fonte F Documentacio F Area F, Transposico | Dados R | Classe 5V
1 615385 080 1,00 088 1.00 34383 1 1088758
2 B2 x2 0.80 1,00 1,00 1.00 FE00.H0 3 1120000
E 6.325 00 0.80 1,00 087 1.00 RRIT 32 2 11.054,85
4 6222 72 080 1,00 1.00 1.00 5E00.00 3 11.200,00
5 14T 0.80 1,00 1,02 1.00 466847 o 0,00
Li] 711111 0.80 1,00 1.00 1.00 G000 0 0,00
T 7,000 00 080 1,00 087 1.00 611720 o 0,00
B 532500 0.80 1,00 087 1.00 RRIT 32 2 11.054,85
2 5.500 00 0.80 1,00 087 1.00 480837 0 0,00
10 6.258 87 080 1,00 085 1.00 RX2T.18 1 1085435
M= 10
Média = 549177
Desvio = 520,53
CHAUNVENET
Elementos Extremos
Méx: 640000
Min.: 466547
Walor Critico para 10 elementos == 1,96
Qe S= 1,745 Elementa Permanace (dn/S < Valar Critica)
O S= 1,582 Elementa Permanace (dn/S < Valar Critica)
STUDEMNT
n-1= § Limite Conf.= 80% te= 1,38
Limites de Confianga: X max = 573121
X min = 525232 Clagse = 3
Amplitude do Intervalo A= 4T8 89 AfClasse = 159 6292375
Cuantidade Pesa
Classes: 12 525232 5411,95 == 2 2
z 5411,95 557158 == 2 2
3 5571,58 5731, == 2 2

Soma dos Pesos: 12
3 VYalores Ponderados: 6585129
Tomada de Decisdo: 5487 &1
Valor Unitario: R$ 5.487,61 /m’

Valor do Imdvel: R$ 246.942,36

CALCULD PARA LIQUIDACAQ FORCADA
Valor Mercado Atual | 246942 36
Perindo de Exposicdo em Meses 2400
Taxa de Desconto (12a.a) 0,003378
[Valor para Liquidagio Forcada | 227.743.40 |

Valor final para o imével designado como sala 632 - Bloco 01 - da Rua Victor
Civita — Barra da Tijuca importa em R$ 227.743,40 (Duzentos e vinte e sete mil
setecentos e quarenta e trés reais e quarenta centavos).
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AURELIO DA TORRE BOGOSSIAN
Engenheiro Civil — Perito Judicial

COMPARATIVO DIRETO SALA 633 - BLOCO 1:

Avaliando (Aream’) = | 45,00 [ V=] 1] Rua Victor Civita 66 - Bloco I - Loja §33
Homogeneizagao dos Blementos Amostrais
Matriz de Fatores
Elementos | Dados RS F Fonte F Documentacio F Area F, Transposico | Dados R | Classe 5V
1 615385 080 1,00 088 1.00 34383 1 1088758
2 B2 x2 0.80 1,00 1,00 1.00 FE00.H0 3 1120000
E 6.325 00 0.80 1,00 087 1.00 RRIT 32 2 11.054,85
4 6222 72 080 1,00 1.00 1.00 5E00.00 3 11.200,00
5 14T 0.80 1,00 1,02 1.00 466847 o 0,00
Li] 711111 0.80 1,00 1.00 1.00 G000 0 0,00
T 7,000 00 080 1,00 087 1.00 611720 o 0,00
B 532500 0.80 1,00 087 1.00 RRIT 32 2 11.054,85
2 5.500 00 0.80 1,00 087 1.00 480837 0 0,00
10 6.258 87 080 1,00 085 1.00 RX2T.18 1 1085435
M= 10
Média = 549177
Desvio = 520,53
CHAUNVENET
Elementos Extremos
Méx: 640000
Min.: 466547
Walor Critico para 10 elementos == 1,96
Qe S= 1,745 Elementa Permanace (dn/S < Valar Critica)
O S= 1,582 Elementa Permanace (dn/S < Valar Critica)
STUDEMNT
n-1= § Limite Conf.= 80% te= 1,38
Limites de Confianga: X max = 573121
X min = 525232 Clagse = 3
Amplitude do Intervalo A= 4T8 89 AfClasse = 159 6292375
Cuantidade Pesa
Classes: 12 525232 5411,95 == 2 2
z 5411,95 557158 == 2 2
3 5571,58 5731, == 2 2

Soma dos Pesos: 12
3 VYalores Ponderados: 6585129
Tomada de Decisdo: 5487 &1
Valor Unitario: R$ 5.487,61 /m’

Valor do Imdvel: R$ 246.942,36

CALCULD PARA LIQUIDACAQ FORCADA
Valor Mercado Atual | 246942 36
Perindo de Exposicdo em Meses 2400
Taxa de Desconto (12a.a) 0,003378
[Valor para Liquidagio Forcada | 227.743.40 |

Valor final para o imével designado como sala 633 - Bloco 01 - da Rua Victor
Civita — Barra da Tijuca importa em R$ 227.743,40 (Duzentos e vinte e sete mil
setecentos e quarenta e trés reais e quarenta centavos).
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AURELIO DA TORRE BOGOSSIAN
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COMPARATIVO DIRETO SALA 416 - BLOCO 2:

Awaliando (Area mé) = | 33,00 [ V= if Rua Victor Civita 66 - Bloco 02 - Loja 418
Homogeneizagao dos Blementos Amostrais
Matriz de Fatores

Elementos | Dados RS F Fonte F Documentacio F Area F, Transposico | Dados R | Classe 5V
1 £.153,85 0.60 1,00 1.04 1,00 ETT46T 2 23.008,58
2 [l 0.00 1,00 1.04 1,00 2137 2 2329548
3 £.325,00 0,80 1,00 1,05 1,00 BET286 3 11.845,80
4 [Brle] 0.60 1,00 1.04 1,00 BE21.37 2 2328548
5 514,17 0.00 1,00 1.05 1,00 481402 0 0,00
] T.111,11 0,80 1,00 1,04 1,00 BE53. 00 ] 0,00
T 7.000,00 0.60 1,00 1,05 1,00 BA10.38 0 0,00
[ £.325,00 0.00 1,00 1.05 1,00 BOT206 E] 11.845,20
2 5.500,00 0,80 1,00 1,05 1,00 G183 68 ] 0,00
10 £.250,87 0.60 1,00 1,02 1,00 T 2 23.026,70

M= 10

Media = 583913
Desvio = 554 96

CHALUWENET
Elementos Extremos
Max: B6853,00
Min.: 451403
Walor Critico para 10 elementos == 1,96
Qs S= 1 467 Elementa Permanace (dn/S < Valar Critica)
O S= 1,847 Elementa Permanace (dn/S < Valar Critica)
STUDEMT
n-1= 9 Limite Conf.= 80% fc= 1,38
Limites de Confianga: X mdx = 8094 41
¥ min = 5583,85 Classe = 3
Amplitude do Intervalo A= 510,56 AiClasse = 170 1872631
Cuantidade Pesa
Classes: 1 558385 575404 == 0 0
z C754 04 cg24 22 == 4 4
3 5924 22 6094 41 == 2 2

Soma dos Pesos: 20
3 VYalores Ponderados: 116.588 17
Tomada de Decisdo: 5.829 41

Valor Unitario: R$ 5.529.41 /m’
Valor do Imdvel: R$ 192.370,48

CALCULD PARA LIQUIDACAQ FORCADA
Valor Mercado Atual | 192.370,48
Perindo de Exposicdo em Meses 2400
Taxa de Desconto (12a.a) 0,003378
[Valor para Liquidagio Forcada [ 177.414,31 |

Valor final para o imével designado como sala 416 - Bloco 02 - da Rua Victor
Civita — Barra da Tijuca importa em R$ 192.370,48 (Cento e noventa e dois mil
trezentos e setenta reais e quarenta e oito centavos).

Av. das Américas n° 2.901 sala 408 11
Barra da Tijuca - RJ
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AURELIO DA TORRE BOGOSSIAN
Engenheiro Civil — Perito Judicial

Resultado final:

Valor final para os imdveis designados como sala 632 do Bloco 01, sala 633 do
Bloco 01, sala 416 do Bloco 02, loja 112 do Bloco 02 e loja 114 do Bloco 02,
todos localizados na Rua Victor Civita 66 — Barra da Tijuca — RJ], importam em
R$ 1.166.895,97 (um milhdo cento e sessenta e seis mil oitocentos e noventa e
cinco reais e noventa e sete centavos).

VALOR DE LIQUIDACAO FORCADA
Segundo a norma de Avaliacbes de Imodveis Urbanos do IBAPE, trata-se de valor para

uma situacdo de venda compulsoéria, tipico de leildes e também muito utilizado para
garantias bancarias. Quando utilizado, deve ser também apresentado o valor de

mercado.

O Valor de Liquidacado Forcada foi calculado por meio do da formula que considera o valor
presente do imével para venda imediata, levando-se em conta o periodo estimado para a
comercializacdo do imével e a taxa de desconto para remuneracao do capital investido,

tendo sido utilizada neste caso, a taxa de 4,13% a.a.

Considerando o cendrio atual do imoével, adotamos um valor para liquidacdo forcada de
acordo com a seguinte formula:

Valor de Liquidagcdo Forcada = (Valor de Mercado do Imovel)
(14 taxa de juros) Periede

Desta forma obtém-se o Valor de Liquidacdo Forcada, conforme demonstrado abaixo:
v" Valor do Imbvel:

v Taxa Adotada: 0,34 % ao més, conforme informe do BACEN relativo a menor taxa
de financiamento imobiliario.
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AURELIO DA TORRE BOGOSSIAN
Engenheiro Civil — Perito Judicial

v" Condicoes de Liquidez: Médio
v Tempo de Exposicdo: 24 meses

VALOR DA LIQUIDACAO FORCADA:

Valor final para LIQUIDACAO FORCADA dos iméveis designados como sala 632
do Bloco 01, sala 633 do Bloco 01, sala 416 do Bloco 02, loja 112 do Bloco 02 e
loja 114 do Bloco 02, todos localizados na Rua Victor Civita 66 — Barra da Tijuca
= RJ, importam em R$ 1.111.586,25 (um milhdo cento e onze mil quinhentos e
oitenta e seis reais e vinte e cinco centavos).

QUESITOS:
Quesitos dos Réus - Fls. 555/556:

Quesito 01: Queira o i. perito do juizo descrever pormenorizadamente os imdveis que
serdo objeto de avaliacdo, informando a localizacdo, drea total

do terreno, &rea construida, divisdes internas e caracteristicas dos respectivos
imoveis;

Resposta: A descricdo e dreas dos imdveis estdo consignadas no corpo do presente
Laudo Pericial, quanto a descricao solicitada tal mostrou-se inviabilizada por ndo ter
sido permitido o acesso deste Perito as dependéncias internas dos iméveis, mesmo
tendo as partes sido devidamente intimadas da diligencia pericial.

Quesito 02: Queira o i. perito informar qual o valor de avaliacdo para fins de venda
forcada dos iméveis atribuido pelas partes signatdrias da Escritura de Constituicdo de
Garantia Hipotecaria de fls. 37/44 e se o valor fixado se encontra condizente com o
valor de mercado para data-base;

Resposta: Valor de Liquidacdo Forcada dos iméveis designados como sala 632 do
Bloco 01, sala 633 do Bloco 01, sala 416 do Bloco 02, loja 112 do Bloco 02 e loja 114
do Bloco 02, todos localizados na Rua Victor Civita 66 — Barra da Tijuca — RJ, importam
em R$ 1.111.586,25 (um milhdo cento e onze mil quinhentos e oitenta e seis reais e
vinte e cinco centavos).

Quesito 03: Queira o i. perito informar qual o valor de avaliacdo dos imdveis atribuido
pela Prefeitura do Municipio do Rio de Janeiro para fins de cdlculo do Imposto de
Transmissao de Bens Imédveis (ITBI) e se este parametro possui confiabilidade em
termos de real valor de mercado;

Resposta: Entende este Perito que o valor de referéncia para cdlculo do ITBI ndo
reflete as variagcdes de mercado, portanto ndo espelha real valor do bem.

Quesito 04: Queira o i. perito informar qual o atual valor de mercado de cada imével
especificado acima, pelo método mais apropriado tecnicamente para a espécie de
imoveis que serdo avaliados, considerando a localizacdo, as caracteristicas, a area e as
benfeitorias existentes no imovel;

Resposta: Em conformidade com os cédlculos acima, cabe-nos informar:

Av. das Américas n° 2.901 sala 408 13
Barra da Tijuca - RJ
(21) 2439 4334— (21) 9971 8898
aurelio@conporteng.com.br




AURELIO DA TORRE BOGOSSIAN
Engenheiro Civil — Perito Judicial

Valor final para o imével designado como loja 112 — Bloco 02 - da Rua Victor Civita -
Barra da Tijuca importa em R$ 268.937,70 (Duzentos e sessenta e oito mil novecentos
e trinta e sete reais e setenta centavos);

Valor final para o imével designado como loja 112 — Bloco 02 - da Rua Victor Civita -
Barra da Tijuca importa em R$ 250.100,99 (Duzentos e cinquenta mil cem reais e
noventa e nove centavos):

Valor final para o imoével designado como sala 632 - Bloco 01 - da Rua Victor Civita -
Barra da Tijuca importa em R$ 227.743,40 (Duzentos e vinte e sete mil setecentos e
quarenta e trés reais e quarenta centavos).

Valor final para o imoével designado como sala 633 - Bloco 01 - da Rua Victor Civita -
Barra da Tijuca importa em R$ 227.743,40 (Duzentos e vinte e sete mil setecentos e
quarenta e trés reais e quarenta centavos).

Valor final para o imoével designado como sala 416 - Bloco 02 - da Rua Victor Civita -
Barra da Tijuca importa em R$ 192.370,48 (Cento e noventa e dois mil trezentos e
setenta reais e quarenta e oito centavos).

Em Resumo Temos:

Valor de Mercado para Venda dos iméveis designados como sala 632 do Bloco 01, sala
633 do Bloco 01, sala 416 do Bloco 02, loja 112 do Bloco 02 e loja 114 do Bloco 02,
todos localizados na Rua Victor Civita 66 - Barra da Tijuca - RJ], importam em R$
1.166.895,97 (um milhdo cento e sessenta e seis mil oitocentos e noventa e cinco
reais e noventa e sete centavos).

Valor de Liquidacdo Forcada dos imoveis designados como sala 632 do Bloco 01, sala
633 do Bloco 01, sala 416 do Bloco 02, loja 112 do Bloco 02 e loja 114 do Bloco 02,
todos localizados na Rua Victor Civita 66 - Barra da Tijuca - RJ], importam em R$
1.111.586,25 (um milhdo cento e onze mil quinhentos e oitenta e seis reais e vinte e
cinco centavos).

Quesito 05: Queira o i. expert prestar quaisquer outros esclarecimentos que entender
necessarios ao julgamento da lide.

Resposta: Outros esclarecimentos estdao devidamente consignados no corpo do
presente Laudo Pericial

CONCLUSAO:

Apos todas as consideragdes e analises das tendéncias de mercado da regido a qual os
imoveis estdo inseridos, concluimos os seguintes valores, na data de novembro de 2021:

Valor de Mercado para Venda dos imodveis desighados
como sala 632 do Bloco 01, sala 633 do Bloco 01, sala
416 do Bloco 02, loja 112 do Bloco 02 e loja 114 do Bloco
02, todos localizados na Rua Victor Civita 66 — Barra da
Tijuca - RJ], importam em R$ 1.166.895,97 (um milhao
cento e sessenta e seis mil oitocentos e noventa e cinco
reais e noventa e sete centavos).
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AURELIO DA TORRE BOGOSSIAN
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Valor de Liquidacao Forcada dos imoveis designhados
como sala 632 do Bloco 01, sala 633 do Bloco 01, sala
416 do Bloco 02, loja 112 do Bloco 02 e loja 114 do Bloco
02, todos localizados na Rua Victor Civita 66 — Barra da
Tijuca - RJ, importam em R$ 1.111.586,25 (um milhao
cento e onze mil quinhentos e oitenta e seis reais e vinte
e cinco centavos).

ANEXOS:

Anexo 01 - Comparativo Direto Lojas;
Anexo 02 - Comparativo Direto Salas;
Anexo 03 - Certidoes Enfiteuticas;

Anexo 04 - Notificacao de Lancamento IPTU;
Anexo 05 - Relatério Fotografico;

ENCERRAMENTO:

Nada mais havendo a acrescentar, informamos que o presente Laudo Pericial € composto

de 15 (quimze) laudas digitadas e rubricadas, sendo a ultima assinada e os anexos
abaixo descritos.

Rio de Janeiro, 25 de novembro de 2021.

AURELIO DA TORRE BOGOSSIAN
Engenheiro Civil CREA-R) n® 50.193-D
Perito Judicial
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